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RESUMO

A periferia, local dos que ndo conseguem morar nos centros das cidades, esta inserida na logica de
producdo do espago urbano. A atuacdo de agentes, como Estado e setor imobilidrio, podem
metamorfosear as periferias com seus investimentos, criando novos momentos de expansdo urbana,
reestruturando o espaco, elevando o preco da terra urbana e os custos de sobrevivéncia, o que resultara
na expulsdo gradativa da populacdo residente. A regido Noroeste de Campinas/SP, marcada pela
populagdo periférica, com moradias de autoconstrugcdo e ocupagdes urbanas, agora recebe produtos
imobiliarios para a classe média, nos vazios urbanos especulativos, apds a construgdo do Shopping
Parque das Bandeiras. Este empreendimento potencializa o prego da terra urbana e traz consigo outros
produtos imobilidrios, como loteamentos e condominios verticais. Portanto, ¢ importante compreender
estes agentes e seus produtos, analisando as articulagdes entre poder piblico municipal e empresas
envolvidas a fim de analisar a produgdo do espaco urbano, seus ajustes espaciais na regido e seus
rearranjos.

Palavras-chave: regido Noroeste de Campinas/SP, Shopping Parque das Bandeiras, periferia de
Campinas/SP, distrito do Campo Grande, Campinas/SP.

RESUMEN

La periferia, el lugar de quienes no pueden vivir en el centro de la ciudad, se inserta en la ldgica de
produccion del espacio urbano. Las acciones de agentes, como el Estado y el sector inmobiliario,
pueden metamorfosear las periferias con sus inversiones, creando nuevos momentos de expansion
urbana, reestructurando el espacio, elevando el precio del suelo urbano y el costo de supervivencia.
Esto se traduce en la expulsiéon paulatina de la poblacidén residente. La region Noroeste de
Campinas/SP, marcada por la poblacion periférica con casas autoconstruidas y ocupantes urbanos,
ahora recibe productos inmobiliarios para la clase media en espacios urbanos de especulacion, a partir
de la construccion del Shopping Parque das Bandeiras. Este desarrollo incrementa el precio del suelo
urbano y trae consigo otros productos inmobiliarios, como fraccionamientos y condominios verticales.
Por tanto, es importante conocer estos agentes y sus productos, analizando las articulaciones entre el
gobierno municipal y las empresas involucradas para analizar la produccion del espacio urbano, sus
ajustes espaciales en la region y sus reordenamientos.

Palabras clave: region noroeste de Campinas/SP, Shopping Parque das Bandeiras, periferias de
Campinas/SP, distrito de Campo Grande, Campinas/SP.
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INTRODUCAO

O objeto de estudo deste trabalho sdo as a¢des do setor imobiliadrio em conjunto com
o poder publico entre 2005 e 2018 na regido Noroeste de Campinas (Figura 1). Esta ¢ uma das
regides periféricas mais carentes da cidade, mas que apresenta alguns diferenciais: a passagem
das Rodovias Anhanguera e Bandeirantes e o Corredor Metropolitano Noroeste, que
concentra 70% dos usuarios de transporte publico, atendendo, além de Campinas,
Hortolandia, Sumaré e Monte Mor. E a area em que também est4 contido o distrito do Campo
Grande, que abriga cerca de 145 mil habitantes em uma area de 65,64 km?. Ele ¢ delimitado
pela Rodovia dos Bandeirantes e o Rio Capivari (PREFEITURA MUNICIPAL DE
CAMPINAS, 2020).

Figura 1. A localizacao da regido Noroeste de Campinas
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Fonte: Prefeitura Municipal de Campinas, IBGE. Elaborado pela autora.

O recorte temporal em questdo foi escolhido por demarcar dois marcos importantes
no planejamento territorial municipal e no recorte espacial: um ano antes da Lei do Plano
Diretor de Campinas de 2006 (CAMPINAS, 2006) e inicio da elaboragdo do projeto do
Shopping Parque das Bandeiras e a aprovacdo da Lei do Plano Diretor Estratégico de
Campinas de 2018 (CAMPINAS, 2018). Nesse sentido, a partir de agdes do poder publico,
com um novo planejamento territorial e novas diretrizes urbanisticas, conjuntamente com
acdes do setor imobiliario, com a construcdo do Shopping Parque das Bandeiras, alavancaram

ainda outros produtos imobiliarios na avenida John Boyd Dunlop. Estes empreendimentos se
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apresentam descolados da situacao urbana existente: uma periferia com ocupacgdes irregulares
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e precdrias, auséncia de infraestrutura urbana e um lixdo a céu aberto, chamado “Lixao da
Pirelli” no Cidade Satélite Iris (MARTINS, 2011).

H4é transformacao espacial intensa em pouco tempo em uma periferia com questdes
sociais e ambientais importantes a serem analisadas. Portanto, o objetivo do trabalho ¢
analisar a forma e o conteudo das agdes dos agentes citados, assim como as transformagoes da
dindmica espacial que estdo ocorrendo na regido Noroeste de Campinas, no periodo entre

2005 e 2018.

METODOLOGIA

Para cumprir os objetivos, foi desenvolvida intensa leitura sobre o municipio de
Campinas e a regido Noroeste, revisdo de bibliografia sobre produc¢do do espago urbano,
incorporagdo, setor imobiliario e shopping centers. Tais leituras deram corpo a analise de
legislacdo urbanistica e projetos dos empreendimentos analisados.

Para compreender as acdes do setor imobilidrio, foram consultados protocolos e
projetos dos empreendimentos na Secretaria de Planejamento e Urbanismo. Assim como
pesquisas das empresas envolvidas, seus mercados e atuacao.

Foram realizados trabalhos de campo para a observacdo da evolugdo das
transformagdes urbanas e coleta de dados secundarios na regido e na Secretaria de
Planejamento e Urbanismo de Campinas.

Houve a comparagao entre os resultados obtidos nos levantamentos de dados s com a
bibliografia indicada, bem como o cruzamento destes com mapeamentos no periodo de

analise, com o intuito de compreender a evolucdo da expansdo urbana atual.

REFERENCIAL TEORICO

Foi utilizado o método de andlise da produg¢do do espaco urbano, da Geografia
critica, que se apdia no materialismo histérico-dialético. A regido foi estudada com intengdo

de compreendé-la enquanto uma particularidade e, partindo dela, abarcar a totalidade das
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produgdo do espago urbano na area, mas ela estd dentro de uma totalidade, que é o processo
de urbaniza¢do.(RODRIGUES, 1998).

A urbanizacao se da desigualmente nas cidades brasileiras devido aos varios agentes
de producdo do espaco urbano. Além disso, adquire caracteristicas particulares nas
metropoles, como ¢ o caso de Campinas, que, por programas de desenvolvimento ¢ a
ideologia do progresso praticados pelo Estado, tem seu enfoque em politicas de crescimento
econdmico para as grandes empresas em detrimento das classes pobres carentes de politicas
publicas de habitacao, saneamento basico, emprego e direito a cidade (CARLOS, 2004;
RODRIGUES, 2001; LEFEBVRE, 2009 [1968]).

RESULTADOS E DISCUSSAO

O espaco ¢ um campo em disputa dentro da sociedade, ou seja, as lutas de classes
materializam-se nele com diversos agentes de produgdo do espago urbano construindo suas
reproducdes e existéncias. E, diante disso, no contexto de produgdo do espaco, temos por¢des
mais valorizadas e outras menos, uma vez que agdes seletivas do Estado proporcionam a
produgdo do espago como desigual e combinado (CARLOS, 2004; RODRIGUES, 2001).

Ao analisar o processo de expansdo urbana dentro do objeto de estudo, podemos ter a
dimensdo das formas que adquirem a valorizagdo de areas em detrimento das formas e
conteudos tradicionais. Além de ser um processo dindmico que, de acordo com Harvey
(2010), ¢ sempre permeado por mecanismos de valorizagao por a¢des do setor imobiliario e
do Estado.

A propriedade privada da terra ¢ parte importante do processo de acumulagdo do
capital, tornando a construgdo civil um dos setores mais rentaveis para aplicacao de capital
excedente (HARVEY, 2010). Na sua andlise sobre a crise do subprime dos EUA, Harvey
(ibid.), mostrou que o ambiente construido ¢ o local de maior absor¢do de capital, tanto na
construgdo, quanto na sua manutengdo. No entanto, a construcdo civil tem um retorno de

capital a longo prazo, portanto, o envolvimento e financiamento através de politicas de crédito
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capital.

Durante a investigacdo da producao do espaco urbano, verificou-se uma sequéncia de
eventos que demonstram que estes novos empreendimentos, novas leis e diretrizes
urbanisticas da cidade ndo s3o fatos espontineos, mas sim agdes em conjunto do poder
publico com o setor imobiliario.

A seguir serdo analisados os produtos imobiliarios, apontando em quais momentos o
poder publico agiu conjuntamente com o setor imobiliario através de agdes pontuais e

diretrizes de planejamento através das Leis dos Planos Diretores de Campinas (2006 e 2018)°.

Analise dos produtos imobiliarios

E importante compreender a complexidade do circuito de capital do setor ao analisar
os produtos imobiliarios da regido. Harvey (2010), mostra a complexidade deste circuito tao
importante para a manuten¢do do capitalismo, pois o processo de urbanizacdo ¢ um dos meios
mais rentdveis para a absor¢do de capital excedente. Projetos de urbaniza¢do requerem a
participagdo do setor imobiliario em conjunto com o capital financeiro e o Estado, em razao
de o retorno de capital investido ser a longo prazo (ibid.).

O circuito de capital do setor imobiliario envolve muitas ramificagdes e fatores para
tal. Primeiramente, grande parte da forg¢a de trabalho ¢ empregada no setor da construgdo e
manuten¢do do ambiente edificado. Depois, pelo fato de que hé profunda articulagdo com o
setor financeiro, que aproveita para colocar quantidades exorbitantes de capital circulando
através de empréstimos aos consumidores e financiamentos para a constru¢do de moradia
pelas incorporadoras (HARVEY, 2010; 2018).

No processo de expansao urbana atual, vemos a importancia das incorporadoras que,
de acordo com SILVA (2016), t€ém como funcdo a articulagdo do produto imobilidrio em
quase todas as suas etapas: a busca do financiamento para o empreendimento, a compra do

terreno, contratagdo ou elaboracao do projeto de construcdo, realizar divulgacao, vendas e

* Infelizmente, ndo sera possivel abordar com profundidade a elaboragdo e as Leis dos Planos Diretores de
Campinas e suas diretrizes, devido ao tamanho e objetivo do artigo, mas sera possivel mostrar suas articulagdes
com as empresas dos empreendimentos.
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estar organizadas em grupos econdmicos.

A dindmica da producdo do espago urbano estabelecido pelas incorporadoras, que
realizam estoques de terrenos, gera a concentracao e centralizagdo de capitais, inclusive pelas
suas dindmicas de organizacdo como sociedades por acdes (LENCIONI, 2017). Neste tipo de
organizacdo empresarial e financeira ha constante aumento de produc¢dao de mercadorias
imobilidrias com crescimento proporcional dos estoques de terrenos, justamente por nao
serem capitais isolados, seguem a dindmica do capital financeiro. Ou seja, em perpétuo
acumulo, resultando sempre na busca aumentar o estoque de terrenos especulativos,
resultando em um continuo processo de incorporagdo do espago pelo setor imobiliario
(BASTOS, 2018).

Gonzalez (2010) define a industria da construcdo civil como sendo um ramo
econdmico desenvolvido plenamente nas relagdes capitalistas: se estrutura na relagdo
capital-trabalho assalariado e ¢ movido pela acumulagao de capital. No entanto, como
qualquer outro setor econdomico, encontra alguns obstaculos no processo de acumulagdo de
capital.

Primeiramente, destaca-se o periodo de rotagdo, que ¢ prolongado - podem ser obras
pequenas, de seis meses, como também grandes obras, de um ou até mais que dois anos. O
periodo de circulagdo também ¢ extenso para um preco de espago construido alto e com
demanda que ndo absorve a oferta; portanto, € necessario dividir o tempo de circulagdo para
intermediarios. Aqui entram as incorporadoras, mas, também, as relagcdes de arrendamento e
venda & prazo e as politicas de financiamento e crédito (GONZALEZ, 2010; HARVEY,
2010).

O preco da terra ¢ ascendente (GONZALEZ, 2010; HARVEY, 2010; BASTOS,
2018), salvo raros casos, como ¢ o caso da regido analisada. Nesta vemos o bairro Cidade
Satélite Iris, loteamento regular criado nos anos 1950, mas que na década de 1970, teve ao seu
lado construido o Lix@o da Pirelli - passivo ambiental que torna menos atrativo para
potenciais empreendimentos, venda e compra, diminuindo o preco da terra (BRASCO, 2020).

Também ha vulnerabilidade nas condi¢des de acumulagao, pois parte do processo da

cadeia produtiva apresenta oscilagdes, como nos pre¢os dos insumos, na disponibilidade de
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necessario diminuir a parte fixa do capital, transformando-o em capital circulante;portanto,
destaca-se o motivo pela industria da construg¢do civil ndo ser totalmente mecanizada e a
separacao de atividades do setor em vdarias empresas: terraplanagem, consultorias de
arquitetura e urbanismo, incorporadoras, setores de constru¢do pesada e de acabamento,
designers, entre outros (GONZALEZ, 2010).

Sendo assim, € constante, para a acumulagdo ascendente de capital do setor, a criagao
de demandas induzidas, na maioria das vezes pelo Estado, assim como o surgimento de
capital circulante, através de arrendamentos e vendas a prazo (ibid.).

Os produtos imobiliarios analisados a seguir estdo dentro deste circuito do capital.
Vé-se a importancia do financiamento, seja diretamente, através do Programa Minha Casa
Minha Vida, ou indiretamente, por isen¢des de impostos e tributos. Além do papel
desempenhado pelas incorporadoras e as ramificagdes do setor que atua sempre em conjunto

com o poder publico municipal.

Shopping Parque das Bandeiras

Inaugurado em 2012, o Shopping Parque das Bandeiras (Figura 2) esta localizado na
avenida John Boyd Dunlop, a sua frente estd o bairro Jardim Ipaussurama e a direita do
empreendimento passa a Rodovia dos Bandeirantes. E possivel ver que hia um imenso vazio

urbano ao seu lado, que sera o novo loteamento Bela Alianca Bairro & Parque.
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Figura 2. Fotografia aérea do Shopping Parque das Bandeiras
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Fonte: PH2 Filmagens Aéreas, 2016.

Shopping centers sdo grandes empreendimentos imobilidrios, com extensas areas de
estacionamento. Dessa forma, ele serd construido onde o preco da terra ndo ¢ alto e que
possua facil acesso a vias de fluxo rapido para viabilizar o transporte de mercadorias e maior
fluxo de pessoas (PINTAUDI, 1992). H4 proximidade do Shopping Parque das Bandeiras
com a Rodovia dos Bandeirantes que, além de ser em frente a avenida John Boyd Dunlop,
logo tera finalizada a construgdo do Corredor de Onibus BRT.

Seu projeto foi elaborado em 2005, aprovado em 2009, com inicio das obras em 2011
e inaugurado em 2012*. E um empreendimento com investimento de R$ 280 milhdes. Possui
administracdo da Ancar Ivanhoe: empresa com filial em Campinas, com sede no Rio de
Janeiro e que ¢ afiliada da Ivanhoe Cambrigde, empresa canadense”.

Na Figura 3, vemos um fluxograma mostrando a passagem do rural para o urbano e as
empresas envolvidas em todas as etapas. O shopping center foi construido na antiga Fazenda
Cuscuzeiro, da familia Teixeira Nogueira, posteriormente vendida para a familia Penteado, no

entanto, os registros de datas da sua venda nao sdo precisos (MARTINS, 2011).

* Informagdes coletadas no protocolo 2009/11/9124 na Secretaria de Planejamento e Urbanismo.
* Informagdes coletadas no site da empresa: https://www.ancar.com.br.
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Figura 3. Fluxograma das vendas de propriedade e empresas envolvidas
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Familia Joaquim Familia Almeida & Barreto Desenvolvimento e
Teixeira Nogueira venda Penteado Ve, Incorporagdes Eireli
Fazenda Cuscuzeiro Condominio ™ s Empresa Individual de Responsabilidade

Cuscuzeiro N Limitada
Abertura: 1998
Atividade: incorporagdo de
empreendimentos imobiliarios

Campinas
Ivanhoe Cambridge - T Yenda Eirini Participagdes
‘{%o, T SIA
\3\ Sociedade Andénima
. v
Empresa mudou de nome  /
, Ancarlvanhoe - para /
/ ~ ‘H““M
Fd N Ry Ancar Ivanhoe Campinas S/A
/ "R e T~ Empresa de compra e venda de
/ . T iméveis proprios
/ g T~ Abertura: 2009
i Situagdo: baixada por motivo de
£ Parque das Bandeiras incorporagao em 2018
NAI Campinas Participacoes S/A Incorporacoes Imobiliaria S/IA Capital social: R$ 125.059.580,56
Empresa de gestdo e administragdo Empresa de compra e venda de
da propriedade imobiliaria imoveis proprios
Abertura; 2011 Abertura: 2011
Capital social: R$ 360.665.259,57 Capital social: R$ 20.100.986,25

Fonte: Receita Federal; protocolo 2009/11/9124; Martins, 2011. Elaborado pela autora.

O projeto do empreendimento foi de autoria da Almeida & Barreto Engenharia, uma
incorporadora que ¢ uma Empresa Individual de Responsabilidade Limitada, aberta em 1998
e localizada em Campinas. Sua atividade principal ¢ a de incorporagdo de empreendimentos
imobiliarios.

Atualmente, as trés empresas proprietarias se localizam no Rio de Janeiro e sdo
Sociedades Andnimas Fechadas, ou seja, sio companhias que ndo possuem admissdo de
valores mobiliarios em negociagdo no mercado de valores mobiliarios e, portanto, ndo estao
sujeitos a fiscalizacdo da Comissdo de Valores Mobilidrios’. No entanto, possuem acionistas
assinados no protocolo do empreendimento: os do Parque das Bandeiras Incorporacdes
Imobiliarias S.A. sdo Carvalho Holdings S.A.” (25% em participacdo das agdes) e a NAI
Holdings S.A. (75% das a¢des), ao total o capital acionista ¢ de 19 milhdes de reais.

Sdo empresas novas € que possuem 0s mesmos socios, que também sao associados de

outras empresas. Marcos Baptista de Carvalho ¢ empresario com participacao em mais de 100

¢ Informagdo disponivel na Classificagio Nacional das Atividades Econdmicas do IBGE.

7 Em consulta ao site da Receita Federal foi encontrado que esta empresa foi incorporada. No entanto, ndo ha
informagdes da incorporacdo por qual empresa. Espera-se identificar na consulta do protocolo do shopping
center.
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empresas, das quais 76 estdo ativas. Atua nos estados de Sao Paulo, Rio de Janeiro, Distrito
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Federal, Ceara, Pernambuco, Goias, Rondonia, Rio Grande do Norte ¢ Mato Grosso. Seu
capital em todas as empresas soma mais de 6 bilhdes de reais®.

Marcelo Baptista de Carvalho participa de mais de 100 empresas, das quais 70 estdo
ativas. Atua nos estados do Rio de Janeiro, Sdo Paulo, Distrito Federal, Ceara, Pernambuco,
Goias, Rio Grande do Sul, Mato Grosso, Rondonia, Rio Grande do Norte e Bahia. E o capital
social de suas empresas ultrapassa os 7 bilhdes de reais’.

Tarso Rebello Dias, participa de 75 empresas, das quais 46 estdo ativas. Atua nos
estados do Rio de Janeiro, Sdo Paulo, Minas Gerais, Distrito Federal, Ceara, Pernambuco,
Rondonia e Rio Grande do Norte. O capital social das empresas soma mais de 13 bilhdes de
reais'’.

E necessario dizer que, ao longo da pesquisa, foi observado o quio volatil sio estes
nimeros: empresas sdo criadas e desfeitas rapidamente, de acordo com a aprovacdo e
investimentos em novos empreendimentos no setor imobiliario, de consumo e servigos;assim
como o capital aumenta muito em um curto espago de tempo. Tratam-se de empresas que
foram criadas especificamente para atuar em cada lugar como se fossem independentes, a fim
de diminuir a contribui¢do com impostos.

Na ¢época de constru¢do do empreendimento, o seu zoneamento ndo o permitia, pois
era residencial. Com a elaboracdo da Lei do Plano Diretor de Campinas de 2006, foi
estabelecido o Grupo de Analise de Projetos Especiais (CAMPINAS, 2006), que analisou o
empreendimento e permitiu sua constru¢do mesmo fora do zoneamento. E, atualmente, esta
em analise seu projeto de expansdao: com constru¢do de duas torres de doze andares,
destinados a escritérios; duas torres de doze andares para uso corporativo; duas torres de dez
andares com fins hoteleiros e um centro de convengdes, com um edificio de garagem para

vagas cobertas interligando-se com as novas torres e area do shopping.

¥ Consultado no site: https:/transparencia.cc/dados/socios/619287/marcos-baptista-carvalho/
9 : : .
10 https:/transparencia.cc/dados/socios/455577/tarso-rebello-dias/


https://transparencia.cc/dados/socios/455577/tarso-rebello-dias/
https://transparencia.cc/dados/socios/945107/marcelo-baptista-carvalho/
https://transparencia.cc/dados/socios/619287/marcos-baptista-carvalho/
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A implementagao de um shopping center altera a dinamica espacial onde se instala: ha
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aumento substancial da renda da terra'' e aumento no trafego de veiculos (PINTAUDI, 1992).
Portanto, ¢ um produto imobilidrio que atrai outros empreendimentos, tanto seu projeto de
expansdo, quanto os demais loteamentos e condominios verticais que serdo analisados a

seguir.

Residencial Parque da Fazenda e condominio vertical Terra Nature

Seu projeto foi elaborado em 2003 e aprovado em 2007'* pela Prefeitura, antes mesmo
do inicio da constru¢do do Shopping Parque das Bandeiras. No entanto, Terra Nature e o
loteamento Residencial Parque da Fazenda (Figura 4) tiveram seu processo de terraplanagem
e venda a0 mesmo tempo em que estava em construgdo o shopping center ¢ o loteamento

Jardim Ibirapuera.

Figura 4. Jardim Ibirapuera, Avenida John Boyd Dunlop e ao fundo os condominios verticais
do Residencial Fazenda Roseira, em 2017

Fonte: Brasco, 2017.

' A renda da terra ndo sera abordada neste trabalho, mas é de suma importincia para compreender a produgio do
espago urbano. Ver Gonzalez (2010) e Bastos (2018).
12 Informagdes provenientes do protocolo 2003/11/4995.
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Na Figura 5, hd um fluxograma que mostra a passagem do rural para o urbano e as
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empresas envolvidas no produto imobiliario. A Fazenda Roseira Participacdes S/A tem o
mesmo tipo de empresa das proprietarias do shopping center. J4 a Fazenda Roseira
Agroinvestimentos Ltda. ¢ uma Sociedade Empresaria Limitada, que ¢ uma companhia cujo
capital ¢ dividido em quotas entre os socios, estes respondem individualmente, mas se
responsabilizam pela integracdo do capital social das empresas'®. Portanto, sio organizagdes
familiares e de capital fechado, mesmo sendo uma holding, ou seja, uma empresa que controla

as demais do grupo familiar.

Figura 5. Fluxograma das vendas da propriedade e empresas envolvidas

Cia Campineira de
Tragéo, Luz e Forga

parte
doada em
1917

Imobiliaria Aurocan

Joaquim Teixeira Nogueira maior parte Max venda em Limitada
e familia vendida em Lowenstein 1981 i s
1940 (Familia Cantusio)
g
gans?
“.‘Egme Da‘a

-

Fazenda Roseira
Fazenda Roseira Participagdes

Agroinvestimentos Ltda.
S/A

sdcia Sociedade Empresaria Limitada
Criada em 1991

Sociedade Andnima Fechada
Criada em 2006
Holding de instituicbes financeiras
Capital social: R$ 37.661.549,00

Compra e venda de imdveis
proprios
Capital social de R$ 32.220.452,00

Fonte: Martins, 2011; protocolo 2003/11/4995; Receita Federal. Elaborado pela autora.

Também vemos a passagem do rural para o urbano no fluxograma, desde quando era
uma fazenda até a aprovacdo do loteamento em 2007: agora o bairro Residencial Parque da
Fazenda e o Projeto Terra Nature. Seu projeto foi apresentado durante a palestra “Plano
Diretor e diretrizes ambientais e urbanistica para a area em estudo” de Simone Medeiros Eyer
Thomas, engenheira e diretora do Departamento de Controle Urbano da Prefeitura Municipal

de Campinas (MARTINS, 2011) e suas obras comecaram em 2008.

13 Informagdo disponivel na Classificacio Nacional das Atividades Econdmicas do IBGE.
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Na passagem das terras rurais para o urbano, tem-se o aumento da renda da terra, pois
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as terras rurais sao vendidas por hectares e ao passarem para o urbano sdo comercializadas por
metro quadrado; e a legislacdo urbanistica atende aos interesses da classe dominante,
modificando as leis de parcelamento e uso do solo, criando comissdes de planejamento,
instrumentos que facilitam a aprovagio de empreendimentos (BADARO, 1996; GONZALEZ,
2010; LEONELLI; CAMPOQOS, 2018), assim como didlogos constantes com as Secretarias, que
¢ o caso destes empreendimentos. Além disso, notamos em todos eles a quantidade de
desmembramentos e empresas envolvidas desde quando era uma fazenda at¢é o momento

atual.

Jardim Ibirapuera e condominio vertical Alto do Ibirapuera

O Jardim Ibirapuera, loteamento realizado na gleba 16 do Sitio Bonfim, ¢ de
propriedade de LBJ — Comércio e Participagdes Ltda. Seu projeto ¢ de autoria da Planurb —
Planejamento & Topografia S/S Ltda., apresentado na Prefeitura de Campinas em 2004 ¢

aprovado em 2010'. Na Figura 6 esta o fluxograma mostrando a articulagdo destas empresas.

Figura 6. Fluxograma das empresas envolvidas no Jardim Ibirapuera e Alto do Ibirapuera

LBJ — Comércio e Participagoes

Planurb — Planejamento & Topografia S/S
Ltda.

Ltda.

) projeto
Criada em 2003

Sociedade Empresaria Limitada

Criada em 1982
Sociedade Simples Limitada

Incorporagao de empreendimentos
Servigos de engenharia

imobiliarios

vendeu
parte para

Ankara Incorporagoes de
GNO Empreendimentos e Construgtes Ltda.
Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

incarporada por
Criada em 1985

Sociedade Empresaria Limitada

Criada em 2011
Sociedade Empresdria Limitada

Atividade principal de construgao de edificios
Situagdo cadastral: extints

Fonte: protocolos 2004/11/8655; 2016/18/217; Receita Federal. Elaborado pela autora.

' Informagdes coletadas no protocolo 2004/11/8655.
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Também sdo incorporadoras e pertencentes a uma empresa familiar de capital fechado,
com atuagio local, com exce¢do da do condominio vertical, chamado Alto do Ibirapuera'. A
Ankara Incorporagdes de Empreendimentos Imobiliarios Ltda. foi incorporada, por sua vez,
pela GNO Empreendimentos e Construcdes Ltda. que possui abrangéncia em todo o estado de
Sado Paulo, possui empreendimentos em: Americana, Araras, Braganca Paulista, Campinas,
Hortolandia, Itapira, Paulinia, Piracaia, Pirassununga, Sao Paulo, Sao Roque, Salto de

Pirapora, Sumaré, Valinhos ¢ Vinhedo'’.

Bela Alianc¢a Bairro & Parque

O empreendimento ¢ uma realizacdo das empresas Montana Urbanismo e Montante
Urbanismo. Esté localizado ao lado do bairro Cidade Satélite Iris, é muito extenso e esta ao
lado do Parque Natural Municipal do Campo Grande.

A anilise prévia de seu plano urbanistico foi protocolado na Prefeitura em 2007"7,
depois em 2009'%, obtendo-se a Certiddo de Uso n° 02/2009. Seus estudos ambientais e de
viabilidade sdo de 2010, com seu pedido de licenca ambiental prévia emitido em 2012 pelo
Comité de Bacias do PCJ (Piracicaba, Capivari e Jundiai)"’.

120

O Parque Natural foi criado por decreto em 2011“" na area remanescente de Mata

Atlantica preservada nas Fazendas Bela Alianca e Fazenda Castelo. Agora, o Parque serd uma
“contrapartida do empreendimento’?'.
No EIA/RIMA (Estudo de Impacto Ambiental/Relatério de Impacto Ambiental), do

ano de 2010, ha a justificativa e histérico do empreendimento. E interessante observar como

que, nesse aspecto, a compra da gleba ¢ o Plano Diretor de Campinas de 2006 (PD-06) se

'3 Informagdes provenientes do protocolo 2016/18/217.

!¢ Informagdes coletadas no site da empresa. http:/www.gno.com.br/

' Protocolo 07/10/42668.

'® Protocolo 15/10/2009.

" Protocolo 2013/11/19804.

? Decreto no. 17.356 de 17 de junho de 2011.

2l De acordo com o Decreto Municipal no. 17.356 de 17 de junho de 2011, art. 4°, a transferéncia da posse e
dominio das propriedades privadas para o municipio para a constru¢do do parque pode ser por “processos de
parcelamento do solo nos moldes da Lei Federal 6.766/79, na forma de areas verdes de loteamentos a serem
aprovados, mediante licenciamento ambiental;”, por doagdes ou desapropriacdo de acordo com a legislacao.


http://www.gno.com.br/
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no PD-06 (CAMPINAS, 2006) e a compra realizada pela Montante Incorporacdes Ltda. no
final de 2006. Por ocorrer apos a aprovagao do Plano, o projeto levou em conta as mudancgas
que seriam feitas na regido, sendo protocolado em 2007 um pedido de Plano Urbanistico
juntamente com a Prefeitura Municipal de Campinas. Este instrumento, os pedidos de Planos
Urbanisticos conjuntos, foi criado pela propria Prefeitura na época do Plano Diretor, para
areas acima de 300 mil m?.

E uma ferramenta que, além de facilitar a aprovagio dos novos projetos do setor
imobiliario na Prefeitura, visa aprofundar as relagdes do setor nos seus “planos” para a regido:
aprova as diretrizes viarias, ambientais e o “masterplan”. Neste caso, vemos a transferéncia do
planejamento territorial para o privado, ou pelo menos em conjunto, ¢ possivel dizer inclusive
que o privado e o publico confluem em Campinas. Dessa forma, Plano Diretor, criagdo de
Parque Municipal e empreendimento sdo interesses destes dois agentes de producdo do
espago.

Na Figura 7, vemos o fluxograma ilustrando os proprietarios e empresas envolvidas no

empreendimento.

Figura 7. Fluxograma do produto imobiliario Bela Alianga Bairro & Parque
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3
8
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Empreendimentos Ltda Sociedade Empresaria Banco
Aberta: 2005 Bela Alianca Participacoes ] Limitada Bandeirantes
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Atividade: corretagem na compra extinta / consulioria técnica especifica Unicard Banco
e venda e avaliagao de imdveis ™ Sociedade Empresaria £ Sao Paulo Multiplo S/A
Americana/SP Limitada T 8
Atividade: incorporagao de = o/
empreendimentos imobiliarios el St c‘;‘f"}
Campinas e 78 s
poiste S & &
- ‘"H"M_\_\_ ‘5' ) 8
Rittner & Marot Desenvolvimento T~/ =
de Empreendimentos e Xs Montana Valparaiso Empreendimentos "
Participagdes Ltda. Imobiliarios Spe Ltda Mor‘!tante Incorpora?‘oe.s I:.tda.
Sociedade Empresaria Limitada Abertura: 2014 Sociedade Empreséria Limitada
Abertura: 2003 Sociedade Empresaria Limitada ‘énT‘\;:é_er;iﬁa;_do Atividade de incorporagao de
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Capital social: R$ 850 mil Capital social: R$ 100 mil Capital social: R$ 100 mil
Campinas Campinas Sao José dos Campos, SP

Fonte: protocolo 2013/11/19804; Receita Federal. Elaborado pela autora.
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Ao consultar um folder (Figura 8) feito para os corretores envolvidos nas vendas do
empreendimento, foi possivel ter outra dimensdo do mais novo produto imobilidrio. A
Montana Urbanismo existe hd mais de 30 anos e estd presente em 5 estados no pais. A
Montante foi fundada ha 25 anos e ja construiu mais de 6.570 unidades entre loteamentos,
casas e apartamentos e tem quase 2 milhdes de metros quadrados construidos no estado de
Sao Paulo. Sdo empresas a nivel nacional, mas que se desmembram em pequenas empresas

incorporadoras.

Figura 8. O empreendimento Bela Aliancga Bairro & Parque e todos os atrativos ao seu redor.

Bela
Alianca

BAIRRO & PARGUE

Fonte: folder Book Digital para corretores do Bela Alianga Bairro & Parque, 2019.

Foram consultadas noticias que descrevem que o loteamento ¢ um parque com centro
de educacdo ambiental serdo de responsabilidade da Montana Urbanismo, enquanto que o
Parque Natural Municipal do Campo Grande serd de responsabilidade do municipio. Além
disso, a sua obra seria dividida em trés fases, com entrega prevista para 2019 de toda a
infraestrutura, do parque e da base para a Guarda Municipal (RAMIREZ, 2019a).

Vemos, portanto, que algumas das incorporadoras e proprietarios de terras sao locais,
outras ja possuem atuagdo nacional, como a Montante Urbanismo e os proprietarios das
empresas do shopping center, que possuem atua¢do nacional e se ligam a empresa canadense
Ivanhoe Cambridge. Mas, mesmo aquelas que tém atuacdo local, estdo dentro do circuito do

capital analisado, muitas vezes podem atuar em conjunto com empresas maiores. H4 uma
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poder publico. Segundo Silva (2016), a atuagdo das incorporadoras, por agregar diversas
funcdes, monopolizam as agdes referentes a produg¢do e reproducdo do espaco urbano,
aumentando ainda mais seu poder e dificultando as agdes de outros agentes.

Nota-se que, a partir do momento em que determinado padrdo de empreendimentos
imobiliarios apresenta uma demanda mais alta, as incorporadoras passam a se dedicar a sua
produgdo, pois, dessa forma, asseguram a circulagdo e reproducdo do capital. A demanda, a
qual as incorporadoras se referem, atende aos principios mercadologicos, os chamados nichos
de mercado que, geralmente, ndo confluem com a demanda efetiva, as necessidades reais de
moradia para todos (BASTOS, 2018).

A expansdo urbana de classe média estd adentrando o distrito do Campo Grande pela
avenida John Boyd Dunlop, gradativamente, conforme o passar dos anos. E, agora, em que as
obras do Corredor de Onibus BRT se encaminham para o final, as metamorfoses do espago se
acirram. Portanto, o que vemos ¢ a transformacao do espago ao longo da avenida (Figura 9),
em que, gradativamente, os agentes de producdo do espago urbano - poder publico municipal
e setor imobiliario - vao concretizando seus empreendimentos e se aproveitando do espago

construido e infraestrutura urbana conquistada pela populagao local.

Figura 9. Os novos produtos imobiliarios da regido Noroeste no recorte temporal analisado.

3 regiio Noroeste W Eela Alianca
\ 71 Perimetro urbane W ardim Ibicapuera
0 2500 5000m —— swenida John Boyd Dunlop Il Parque da Fazenda
[ e : — Rodovia dos Bandeirantes . Shopping Pargue das Bandeiras
# | Unidades de Conservacao
N

Fonte: Prefeitura Municipal de Campinas, 2010. Elaborado pela autora.
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Sdo agdes conjuntas que reverberam no aumento do preco da terra, justamente pelas
diretrizes do PD-06, as novas diretrizes do Plano Diretor Estratégico de Campinas de 2018,
pelos novos instrumentos facilitando os projetos, pela valorizagao dos produtos imobiliarios
com construcdo de shopping center, criagdio de uma Unidade de Conservagao.
Configurando-se em novos produtos, ndo ditos na periferia, mas sim proximos ao “verde” de
um parque natural, a um shopping center, estagoes de transferéncia do BRT e com lotes para

criacdo de novos comércios ao lado dos lotes residenciais.

CONSIDERACOES FINAIS

Os eventos numerados mostram uma profunda articulagdo entre o setor imobiliario
(proprietarios de terra, construtoras, incorporadoras, consultorias, entre outros) € o poder
publico municipal na producao do espago urbano. Além disso, vemos que o0s principais
agentes de expansdo urbana sdo empresas de atuacdo local e nacional, que criam e fecham
empresas conforme vao atuando e usufruindo do espago urbano existente. Os proprietarios das
empresas do Shopping Parque das Bandeiras sao biliondrios especuladores do espaco urbano,
nos setores imobiliario, comércio e servigos.

A importancia do capital especulativo e das articulagdes entre setor imobiliario e
poder publico estao atuando no cotidiano da periferia, produzindo um espacgo segregador, com
acdes que aumentam o preco da terra urbana e provocam empecilhos para os mais pobres
viverem nas cidades.

As reflexdes e analises apresentadas neste artigo sdo frutos de uma pesquisa de
mestrado em andamento e sdo, portanto, preliminares. No entanto, indicam a tonica da
producao do espago urbano na regido Noroeste. As metamorfoses pelas quais estao sujeitas as
periferias com a urbanizagao capitalista so significam que o capital estd chegando nessas areas
e se aproveitando da infraestrutura conquistada pela populacdo; nao articulando, portanto,
mudangas positivas no cotidiano da populagdo, ou seja, atendendo as necessidades dos mais
pobres com habitacdo digna como direito, oportunidades de trabalho, educagdo, saude,

mobilidade urbana e lazer.
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